Financing of Development Project by Togner, Tomáš
 
 
VYSOKÉ UČENÍ TECHNICKÉ V BRNĚ 
BRNO UNIVERSITY OF TECHNOLOGY 
  
  
  
 
FAKULTA STAVEBNÍ  
ÚSTAV STAVEBNÍ EKONOMIKY A ŘÍZENÍ 
 
 
FACULTY OF CIVIL ENGINEERING  
INSTITUTE OF STRUCTURAL ECONOMICS AND MANAGEMENT 
  
  
FINANCOVÁNÍ DEVELOPERSKÉHO PROJEKTU 
FINANCING OF DEVELOPMENT PROJECT 
 
 
 
 
BAKALÁŘSKÁ PRÁCE 
BACHELOR'S THESIS 
 
AUTOR PRÁCE                   Tomáš Togner  
AUTHOR 
VEDOUCÍ PRÁCE               Ing. EVA VÍTKOVÁ, Ph.D. 
SUPERVISOR 
 
BRNO 2012                   
  
 
 
Abstrakt 
Bakalářská práce se skládá z teoretické a praktické části. V teoretické části definuji projekt, 
z čeho se skládá a jakými metodami projekt můžeme řídit. Dále charakterizuji developery, 
jejich činnost a druhy developerských projektů. Zaměřím se také na možnosti financování 
těchto projektů. V praktické části představím developerský projekt, jeho jednotlivé etapy a 
popíšu způsob jeho financování.  
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Abstract 
Bachelor thesis consists of a theoretical and a practical part. In the theoretical part I define 
characteristics of the project, parts of the project and the methods by which we can 
manage the project. I also describe developers their activities and types of the 
development projects. I focus on the possibilities of financing these projects. In the 
practical part I present development project its individual parts and finally describe the 
way of its funding.  
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Úvod 
Tématem mé bakalářské práce je financování developerského projektu. Toto téma 
jsem si vybral pro to, abych hlouběji prozkoumal princip těchto projektů a způsoby, jakými 
lze developerské projekty financovat.  
Mým cílem je popsat konkrétní developerský projekt, především pak zjistit jakým 
způsobem je financován. Pro tyto účely jsem si vybral developerský projekt společnosti 
Moravskoslezská developerská s.r.o., která bude v roce 2012 realizovat výstavbu bytového 
domu s 11-ti bytovými jednotkami ve městě Zbýšov.  
Tento konkrétní projekt jsem rozdělil do několika částí. V úvodu popisuju součastnou 
situaci lokality, její občanskou vybavenost a dostupnost. V další části pak analyzuju daný 
projekt. Zaměřím se na charakteristické vlastnosti, jako jsou architektonické a dispoziční 
řešení bytových jednotek nebo standardní vybavení bytů. Dále se zabývám finančním 
posouzením daného projektu. Porovnávám cenu dle rozpočtu s tržní cenou, analyzuji 
bytovou situaci v lokalitě Zbýšov a navrhuji prodejní plán a platební podmínky klientů. 
V závěru pak provádím výpočet úroků z poskytnutého úvěru a popisuju jeho splácení.  
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1. Charakteristika projektu 
Stavbu chápeme jako hmotný objekt, který je výsledkem sledu činností. Tento sled 
činností můžeme definovat jako investiční projekt. Hovoříme tedy o záměru, který je 
časově vymezen stanoveným začátkem a koncem. Projekt považujeme za úspěšný, pokud 
naplnil cíle a záměry investorů a proto před zahájením každého projektu by měly být jasně 
definované ověřitelné cíle projektu. Úspěšný projekt splní základní tři předpoklady, věcné 
(CO se má udělat), nákladové (ZA KOLIK se to má udělat) a časově (KDY se to má udělat). 
[2] 
Projekt má tedy třídimensionální cíl. Je řízen tzv. trojimperativem projektu, který 
definuje specifikaci provedení, časový plán a náklady na provedení. Tyto dimense musí být 
udržovány v rovnováze, která je zajištěna plánem projektu, podle něhož je sled prací 
koordinován. 
 
       
Obr. 1-1 Trojimperativ projektu *zdroj: vlastní+ 
 
 
Projektový trojúhelník stanovuje součastné dosažení tří cílů projektu. Mezi prvky 
trojimperativu existuje vzájemná závislost, kterou je zapotřebí při jejich určení zohlednit. 
Například při daném předmětu projektu určuje konkrétní časový plán a konkrétní výši 
finančních prostředků. Pokud ale bude k dispozici vyšší rozpočet, časové plnění může být 
kratší.  
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Mulcahy rozšířil trojúhelník o další tři charakteristiky a definoval šestiúhelník. Dimenze 
šestiúhelníku jsou: náklady, kvalita, čas, rozsah, spokojenost zákazníka, riziko. [1] 
 
                                   
      Obr. 1-2 Šestiúhelník projektu *zdroj: vlastní+ 
 
 
Životní cyklus projektu se skládá z přípravy a identifikaci určitých cílů až po vlastní 
realizaci projektu a uvedení ho do provozu. Jedná se o tyto tří fáze.  
 Předinvestiční fáze (přípravná) 
 Investiční fáze (realizační) 
 Provozní fáze (užívání) 
Z pohledu úspěšnosti projektu je každá z těchto fází velmi důležitá. Nejvyšší důraz 
bychom však měli klást na fázi předinvestiční.  Primární předpoklad k dosažení úspěchu je 
kvalitní příprava a plánování projektů. Kvalitní přípravou můžeme předejít ztrátám ve 
formě finančních prostředků vložených do špatného projektu, který by skončil 
neúspěchem. 
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Obr. 1-3 Životní cyklus projektu *zdroj: NOVÝ M., NOVÁKOVÁ J., WALDHANS M. 
Projektové řízení staveb I – studijní opora] 
1.1 Předinvestiční fáze 
V počáteční fázi je nutné, aby se investor projektu pokusil odpovědět na otázku 
týkající se proveditelnosti a atraktivnosti podnikatelského záměru, zároveň je nezbytné 
vyřešit všechny ekonomické aspekty projektu. Investor stanovuje cíle projektu, náklady 
které budou do projektu vynaloženy a výnosy z něj. 
Prvním krokem v této fázi je zpracování tzv. studie příležitosti (opportunity studies). 
Studie příležitosti je považována za základ předinvestiční fáze, definuje co největší řadu 
investičních příležitostí, o kterých lze předpokládat, že budou pro investora výnosné. Je 
potřeba zvážit reálné možnosti investovaní, nežli jsou některé z nich vybrány 
k podrobnějšímu a nákladnějšímu zkoumání a zpracování. Jedná se o soubor vybraných 
potenciálních investic. Výstupem toho zpracování je dokument obsahující jen základní 
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informace získané bez důkladné analýzy. Kritéria pro výběr můžou být nízká ziskovost, 
vysoká rizikovost nebo také vysoká kapitálová náročnost.   
Všechny projekty, které projdou prvotním filtrem, postupují k dalšímu kroku 
v předinvestiční fázi. Následuje zpracování studie proveditelnosti (feasibility study). Jedná 
se o dokument, který shrnuje všechny základní prvky projektu a umožňuje rozhodnout o 
jeho rentabilitě a hlavních parametrech. Zaměří se pouze na jednotlivý projekt, který byl 
vybrán v rámci studie příležitosti pro investora jako nejatraktivnější. Studie proveditelnosti 
zahrnuje čtyři rozdílné okruhy problémů.  
V první řadě jsou zjištění v rámci marketingového průzkumu, který má za úkol 
odpovědět na otázku, kolik nových výrobků trh absorbuje a za jakou cenu, výstupem je 
analýza trhu a analýza poptávky. V oblasti marketingu, spočívá hlavní riziko projektu. Není 
nic výjimečného, že se odhad prodeje liší v řádech desítek %, schopnost trhu absorbovat 
nový produkt bohužel investor zjistí až po vynaložení 100% investičních nákladů. Proto je 
pro investora rozhodující, aby marketingový průzkum na nabízený produkt byl dobře 
zpracován. [2] 
 Ve druhém okruhu se posuzují finanční rizika spojené s výstavbou. Prvotní odhad 
nákladů se může výrazně lišit, ale postupným zpracováváním projektové dokumentace se 
odhad nákladů zpřesňuje. Po zhotovení kompletní projektové dokumentace a po výběru 
hlavních dodavatelů by mělo být vše znova přezkoumáno a až po té je vydáno konečné 
rozhodnutí.  Finanční prostředky vynaložená za projektovou dokumentaci se pohybují do 
5% z celkových investičních nákladů. [2] 
Třetí skupinu týkající se provozních nákladů, je potřeba rozlišit na dobře a hůře 
odhadnutelné náklady. Mezi hůře odhadnutelné náklady patří budoucí cena za materiály a 
suroviny, která se může výrazně měnit v době plánování a realizace. Náklady na pracovní 
sílu a údržbu jsou dobře odhadnutelné provozními útvary v podniku. [2] 
V poslední části studie proveditelnosti se zabýváme možnostmi financování projektu. 
Projekt můžeme financovat v rámci vlastních zdrojů, nebo cizích zdrojů. V obou případech 
se musí vytvořit odhad potřeby zdrojů v jednotlivých částech projektu. [2] 
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Při vytváření studie proveditelnosti bychom se měli řídit následujícím: 
 Marketingovou analýzou, ze které jasně vyplývá, jaká je poptávka po zboží 
nebo službě kterou by měl projekt řešit  
 Vytvořit finanční plán pro daný projekt 
 Vytvořit organizační a ekonomické schéma projektu 
 Zhodnotit efektivnost investice do projektu 
 Zvážit všechny rizika projektu  
1.2 Investiční fáze 
Následuje po předinvestiční fázi, ve chvíli kdy se investor rozhodl pro projekt, do 
kterého chce vložit své investiční prostředky. Jedná se o nejpracnější a nejnákladnější část 
projektu. Zpravidla se dělí na přípravu a realizaci, v našem případě přípravu a realizaci 
stavby. V průběhu přípravy stavby se zhotovuje projektová dokumentace, na základě které 
se získávají nezbytná povolení, vybírá se hlavní dodavatel stavby. Důležitým milníkem, kdy 
se příprava promění v realizaci je vydání stavebního povolení. Dále pak hlavní dodavatel 
zhotoví stavbu a uvede ji do provozu. V investiční fázi jde především o vynakládání 
investičních prostředků za účelem vytvoření stavby.  
Na rozdíl od předinvestiční fáze, kde je rozhodující kvalita informací a zpracovaných 
analýz, v této fázi je rozhodující čas. Je nezbytné, aby investor kvalitně a pečlivě sestavil 
časový harmonogram projektu a jedině důkladnou kontrolou a sledováním možných 
odchylek od tohoto harmonogramu může předejít ztrátám. Investor tak může pružně 
reagovat a vytvářet nezbytná a včasná opatření, např. zajištění dalších zdrojů financování 
v případě překročení investičních nákladů. Klíčovými riziky v investiční fázi jsou nedodržení 
termínů stavebních částí, nákladů stavby nebo výsledné kvality. Vyvarováním se těchto 
rizik může investor zabránit nežádoucímu růstu investičních nákladů.  
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V investiční fázi se využívá metod a nástrojů projektového řízení, jako např.: 
 CPM (Critical path method) – Nazýváme ji metodou kritické cesty, je založena na 
deterministickém určení dob trvání činnosti 
Základní pojmy pro harmonogramy: 
  Pojem Popis     
D  Duration Doba trvání činnosti 
 ES Early Start Nejdřívější zahájení 
 EF Early Finish Nejdřívější dokončení 
 LS Late Start Nejpozdější zahájení 
LF Late Finish Nejpozdější dokončení 
TF Total Float Celková časová rezerva 
FF Free Float Volná časová rezerva 
 
Tab. 1-1 Základní pojmy harmonogramu 
 
Obr. 1-4 Metoda CPM [zdroj: ROUŠAR, I. Projektové řízení technologických staveb] 
 
 PERT (Program Evaluation and Review Technique) – jde o stochastickou metodu, 
vstupní údaje jsou stanoveny pravděpodobnostně, používá se v případě, kdy nelze 
přesně určit dobu trvání činnosti. Každá činnost je popsána třemi dobami 
a = optimistická doba trvání 
b = pesimistická doba trvání 
m = nejpravděpodobnější doba trvání 
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Výsledkem metody PERT je závislost mezi délkou trvání projektu a 
pravděpodobností, že projekt bude trvat nejvýše tuto dobu. [2] 
 Ganttův diagram – umožňuje prezentovat plánované termíny a slouží manažerovi 
jako kontrolní nástroj, jehož pomocí lze průběžně sledovat, jak probíhá realizace 
projektu. [2] 
 
 
Obr. 1-5 Ganttovo zobrazení časového harmonogramu *zdroj: ROUŠAR, I. Projektové řízení 
technologických staveb] 
1.3 Provozní fáze 
Provozní fáze začíná po celkovém dokončení stavebního díla, rozlišujeme ji 
z krátkodobého a dlouhodobého hlediska.  
Krátkodobé hledisko zkoumá projekt bezprostředně po uvedení do provozu. Mohou 
vznikat problémy, které mají svou příčinu v realizační fázi projektu, nejčastěji se jedná o 
nedodržení technologických postupů a tím ke vzniku závad, příčinou je často nedostatečná 
kvalifikace pracovníků. 
Z dlouhodobého pohledu zkoumáme zhotovené dílo, jestli plní svůj účel a stanovené 
cíle. Prokazuje se, jestli je projekt ekonomicky efektivní. Důležitým mezníkem je bod zvratu 
(Break Even Point – BEP), kdy kumulované náklady přesáhnou kumulované výnosy a tím se 
stává projekt pro vlastníka výnosným a přináší mu zisk. Projekt se kompletuje, analyzuje a 
vyhodnocuje. Je vypracována závěrečná zpráva.  
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1.4 Projektové řízení 
Projektové řízení je proces, ve kterém jednotlivci nebo skupina využívají svých zdrojů 
k organizaci a realizaci projektu. Jedná se o soubor zkušeností, znalostí, metod, technik a 
nástrojů. Metodiky řízení projektu mohou být převzaté (PRINCE2 - Projects in Controlled 
Environments, PMBOK – Project Management Body of Knowledge), nebo mohou být 
individuální a vlastní, vytvořeny pro určitý projekt. [2] 
Projekt se skládá z procesů. Proces pak představuje sled činností, které při zadání 
vstupů vytvoří požadované výstupy. Dělíme je na: 
 Procesy projektového řízení – obecné procesy charakteristické pro libovolný 
typ projektu. Plánují, organizují a kontrolují práci na projektu. 
 Procesy specifické pro produkt – specifikují a vytvářejí produkt projektu. 
V našem případě stavby, nazýváme je tedy procesy výstavby. 
1.5 Procesy projektového řízení 
Dle PMBOK je dělíme do devíti základních oblastí znalostí. [2]  
 Integrace projektů – Zabývá se řízení několik projektů součastně.  
 Řízení rozsahu – Věnuje se předmětu stavby, konkrétně její věcné definici, 
způsobu jejího stanovení a vlastního provedení.  
 Řízení času – Tato oblast se zabývá především harmonogramy, jejich 
sestavováním, řízením a kontrolováním. Zabývá se časovou definicí stavby.  
 Řízení nákladů – Popisuje metodiky jak odhadnout náklady stavby a řídit jejich 
vývoj v průběhu stavby.  
 Řízení kvality – Veškeré činnosti prováděné dodavatel jsou kontrolovány 
z hlediska kvality provedených prací.  
 Řízení lidských zdrojů – Popisuje metody vytváření projektových týmů tak, aby 
jejich řídící činnost byla efektivní.  
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 Řízení komunikace – Je velké množství subjektů, které mezi sebou komunikují 
v rámci výstavby, ty přitom přímo ovlivňují náklady a termíny stavby. Proto je 
nutné použít metodiky na řízení komunikace mezi těmito subjekty.  
 Řízení rizik – S výstavbou je spojeno mnoho rizik, které se musí identifikovat a 
kvalifikovat. Zároveň je nezbytné stanovit metody a mechanizmy, které nás na 
tyto rizika včas upozorní, abychom jim mohli předejít nebo je alespoň 
minimalizovat.  
 Řízení nákupu – Do této oblasti spadá především výběr dodavatelů, uzavírání 
smluv a řízení smluvních vztahů.   
 
Po rozdělení jednotlivých procesů do skupin získáme výslednou matici všech činností 
v projektovém managementu. 
 
 
Obr. 1-6 Hlavní oblasti projektového řízení *zdroj: ROUŠAR, I. Projektové řízení 
technologických staveb] 
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1.6 Skupiny činností v procesu projektové řízení 
Každý z procesů se skládá z dílčích fází, které jsou od sebe děleny definovanými 
milníky. Každá fáze se pak skládá z pěti základních skupin činností: 
 Zahájení – schválení zahájení fáze. 
 Plánování – definování a upřesnění cílů zároveň s výběrem nejlepších metod, 
které budou použity k dosažení cílů. 
 Provádění – koordinace lidí a zdrojů provádějících plán. 
 Kontrola – plán musí být pravidelně kontrolován a monitorován, tak aby byly 
v čas zaznamenány odchylky od plánu a byly přijaty opatření na jejich korekci. 
 Ukončení – odsouhlasení konce procesu nebo fáze, po kterém následuje řádné 
ukončení. 
Jednotlivé skupiny činností jsou mezi sebou provázány, jejich provázanost je 
znázorněna na obrázku 1-7. [2] 
 
                           
Obr. 1-7 Činnosti uvnitř fáze *zdroj: ROUŠAR, I. Projektové řízení technologických staveb] 
 
 Projektové řízení je nástrojem k realizaci moderního způsobu řízení podle cílů 
(Management by objectives – MBO). Patří ke standardnímu způsobu práce úspěšných 
firem a je považováno za nedílnou součást dovedností řídících i řadových pracovníků. [3] 
 
 
 
20 
 
Aplikací projektového řízení získáme mnoho přínosů, některé z nich jsou: 
 snížení nákladů, 
 zkrácení termínů, 
 zvýšení jistoty v dosahování cílů, 
 příprava firmy na certifikaci z hlediska aplikace projektového řízení, 
 zpřístupnění západního trhu. 
Projektové řízení je také vhodným nástrojem pro zavedení systémů řízení jakosti a tím 
k získání certifikátu kvality ISO 9001. [3] 
1.7 Řízení času 
Jednou z nejdůležitějších podmínek úspěšnosti projektu je jeho ukončení včas. 
Nejdůležitější pro dokončení projektu v termínu je motivace vlastníka stavby.  Vlastník 
stavby si vynutí zavedení a používání tvrdých smluvních nástrojů k dosažení hlavních 
milníků stavby. Největší motivací pro vlastníka stavby jsou finanční ztráty z prodlení a 
nedodržení termínu dostavby. Příčiny zpoždění stavby mohou být různé, nejčastěji je to 
však pomalé rozhodování o termínu zahájení projektu nebo výstavby. Příčiny zpoždění 
výstavby můžeme rozdělit do dvou skupin. [2] 
První skupinou je fáze přípravy, kdy má na zpoždění hlavní vliv vlastník a jeho pomalé 
rozhodování o zahájení projektu nebo výstavby.  Zpoždění projektu je také ovlivňováno 
pomalým projektováním. Další zpoždění mohou mít na svědomí účastníci povolovacích 
řízení, jako vlastníci sousedních budov a pozemků. Jejich libovůle je sice omezovaná 
zákony, ale v případě kdy se začnou odvolávat, pak se fáze přípravy může protáhnout i na 
měsíce nebo roky. [2] 
Ve druhé skupině probíhá již samotná realizace. Hlavní vliv na zpoždění v této fázi mají 
především dodavatelé stavby. Velikost zpoždění závisí také na projektových manažerech, 
kteří si volí nástroje pro zjištění odchylek v harmonogramu i nástroje pro nápravu sami. [2] 
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Přehled příčin zpoždění projektů jsou znázorněny v tab. 1-2. 
Fáze výstavby Příčina zpoždění       Odpovědnost za příčinu 
Příprava   opoždění zahájení projektu 
 
  vlastník 
  
 
  nejasná definice parametrů stavby 
 
  vlastník 
  
 
  pomalé zpracování dokumentace 
 
  projektant 
 
 
  dlouhé povolovací řízení 
  
  učastníci řízení 
 Realizace   opoždění stavebního povolení 
 
  dotčené správní orgány 
 
  opožděný podpis smlouvy na dodávku stavby   vlastník 
  
 
  opožděné podpisy smluv se subdodavateli   dodavatel  
 
 
  nedostatečné kapacity pracovníků 
 
  dodavatel 
 
 
  dodatečné požadavky vlastníka 
 
  vlastník 
  
 
  chyby v projekčním řešení 
  
  projektant 
  
Tab. 1-2 Přehled příčin zpoždění staveb *zdroj: ROUŠAR, I. Projektové řízení 
technologických staveb] 
 
Metody projektové řízení času nám umožňují přecházet příčinám ztráty času a dávají 
nám nástroje pro zjištění skutečného stavu výstavby, ve kterém se nachází. Do smlouvy 
musíme vždy uvést smluvní pokutu v případě zpoždění, ta však nemusí být pro dodavatele 
dostatečnou motivací. Jako nejúčinnější nástroj, kterým můžeme předejít zpožděním, je 
včasná náhrada dodavatele nebo subdodavatele jiným dodavatelem. To však vyžaduje 
speciální ustanovení ve smlouvě, zvláště pak k úhradě vynaložených nákladů. [2] 
Hlavním výstupem procesu řízení času je časový harmonogram stavby. U projektů 
výstavby existuje několik harmonogramů, na nejvyšší úrovni je to řídící harmonogram 
projektu, který je zpracováván vlastníkem a obsahuje všechny hlavní činnosti projektu od 
rozhodnutí o zahájení projektu až po kolaudaci. Je nutné, aby v tomto harmonogramu byly 
zachyceny milníky, které stanovují zahájení a ukončení jednotlivých činností pro všechny 
účastníky výstavby a všechny výstupy, které účastníci výstavby předávají vlastníkovi. Řídící 
harmonogram projektu by měl minimálně obsahovat tyto činnosti: podpis kontraktu, 
nákup technologie, dodávka technologie na staveniště, dodávka stavební částí, montáž 
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technologie, předání stavby. Dodavatelé jednotlivých částí stavby pak vytvářejí pro své dílčí 
činnosti detailní harmonogramy. [2] 
Řízení času zahrnuje dílčí procesy zajišťující splnění projektu v požadovaném čase, 
celkem jich rozlišujeme pět: definice činností (1), řazení činností (2), odhad trvání činností 
(3), návrh harmonogramu (4), řízení harmonogramu (5). První čtyři činnosti jsou nezbytné 
pro sestavení harmonogramu, při plánování projektu. Poslední, pátá, činnost se provádí při 
vlastní realizaci projektu. [2] 
K sestavování harmonogramu se dnes používají počítačové programy, nejčastěji MS 
Project. Výstupem tohoto programu je Ganttovo zobrazení časového harmonogramu, 
které je znázorněno na Obr. 1-5. Cílem sestavení harmonogramu je v první řadě zjistit dobu 
trvání celého projektu, poté stanovit kritické činnosti. Posloupnost kritických činností se 
nazývá kritická cesta, k jejímu výpočtu slouží metoda kritické cesty (CPM – Critical Path 
Method). Tato metoda byla vyvinuta společnosti DuPont v roce 1956. Metoda používá jiný 
typ zobrazení harmonogramu, jedná se o tzv. síťový graf, znázorněn na Obr. 1-4. [2] 
1.8 Řízení nákladů 
V průběhu výstavby vzniká několik rozpočtů. Řídící rozpočet projektu, sestavován 
vlastníkem, se v čase vyvíjí. Je založen na prvotních odhadech nákladů z ploch, objemů a 
kapacit. S postupující projektovou dokumentací se tento rozpočet zpřesňuje. Dodavatel 
stavby sestavuje detailní rozpočet stavby, který bývá přílohou smlouvy na dodávku. 
Řízení nákladů zajímá vlastníka stavby na prvním místě, obecně jej můžeme řadit do 
čtyř kroků. 
 Plánování zdrojů – Stanovují se potřeby pracovníků, strojů nebo 
subdodavatelů, s jejíž pomocí provedeme činnosti projektu. Zdroji jsou 
činitelé, kterými projektový manažer disponuje pro provádění činností 
projektu. [2] 
 Odhad nákladů – Slouží ke stanovení nákladů v jednotlivých činnostech. [2] 
 Návrh rozpočtu – Tímto krokem končí plánovací fáze, sumarizuje dílčí odhady 
do výchozího plánu nákladů. [2] 
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 Kontrola nákladů – Probíhá při realizaci činnosti projektu, průběžně stanovuje 
náklady projektu, jejich odchylky a provádění náprav eliminujících odchylky. 
[2] 
Pro rozdělení stavební části se používá dělení na HSV – hlavní stavební výroba, do 
které patří hrubá stavba objektů občanské, bytové a průmyslové výstavby, inženýrské sítě, 
objekty vodního hospodářství a PSV – pomocná stavební výroba, do které řadíme řemesla, 
instalace, dokončovací práce, kompletace. 
Náklady se kontrolují na základě existujícího rozpočtu, jedině tak můžeme srovnat 
skutečnost s plánovanými náklady. Kontrolují se především celkové náklady po skončení 
projektu nebo dodávky. Je důležité sledovat tok hotovosti, co bylo již zaplaceno a co bylo 
vyfakturováno. U stavebních dodávek je typická měsíční fakturace. Dodavatel na konci 
měsíce předkládá zjišťovací protokol, který obsahuje soupis všech provedených prací, po 
jeho odsouhlasení vlastníkem dodavatel vystaví celkovou měsíční fakturu.  
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2. Charakteristika developerů a jejich činnosti 
2.1 Developer 
Označení developer je odvozeno z anglického slova development, které můžeme 
překládat jako rozvoj. V našem případě jde o rozvoj ve stavební oblasti a její přípravné 
činnosti. Developerské společnosti zpravidla zajišťují realizaci velkých stavebních projektů. 
Jedná se o finančně dostatečně silné subjekty, které jsou nositeli vize a následně také 
realizátory daného podnikatelského záměru. Hlavní náplní činnosti developera je 
organizování přípravy a realizace celého developerského projektu. Je také nositelem všech 
rizik po celou dobu realizace. Developer není přímým zhotovitelem stavby a není ani jejím 
konečným uživatelem.  
Pro developera je výhodné, hlavně po stránce legislativní, aby na konkrétní projekt 
vytvořil zvláštní projektovou společnost.  
Developerem mohou být různé subjekty, základními z nich mohou být: 
 Velké stavební společnosti – Jedná se o stavební společnosti, které mají 
vlastní developerskou divizi. Developerská společnost je pak jen součástí a de 
facto zajišťuje práci pro svou mateřskou společnost. V takovém případě se 
dodavatel stavby a developer mohou považovat za jeden subjekt. Financování 
je zajišťováno pomocí úvěrů nebo vlastního kapitálu společnosti. 
 Velké finanční instituce – Jedná se o nadnárodní instituce, které mají rozsáhlé 
a spolehlivé finanční zdroje, díky kterým jsou schopni realizovat i časově a 
finančně náročnější projekty.  
 Finančně silní jednotlivci nebo skupiny – Jedná se o subjekty, které disponují 
jistým finančním majetkem, a považují developerské projekty jako jistou 
formu investice. Oblast nemovitostí nemusí být nezbytně jejich hlavní 
podnikatelskou činností. 
 Města a obce – Dostávají se do oblasti developmentu, díky vlastnictví 
pozemků nebo nemovitostí, které poskytují developerům. Mohou se také 
finančně podílet na projektu, tím že se stanou investorem na vybraných 
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částech projektu, zejména v oblasti city developmentu. Města a obce se 
bohužel často nacházejí v situaci, kdy se dostávají do konfliktu zájmy 
soukromého a veřejného sektoru. Proto nejsou dobrými podnikatelskými 
subjekty.    
Role stavební firmy v developerském projektu mohou být různé, nejčastěji se 
setkáváme s třemi modely. 
 Prvním a nejspíš také nejpoužívanějším je, kdy stavební firma při realizaci projektu 
vystupuje jako stavební dodavatel. Stavební firma také může vystupovat jako developer, 
v takovém případě jsou stavební práce realizovány v rámci subdodávek. V této pozici se 
stavební firma zaměřuje především na minimalizaci nákladů a maximalizaci zisku. Třetí a 
poslední možností je situace, kdy stavební firma vystupuje v obou rolích. Jedná se o 
model, kdy stavební společnost vystupuje jako dodavatel i developer. To si mohou však 
dovolit jen kapitálově silnější společnosti. Výhodou tohoto modelu je předpokládaný vyšší 
zisk.  
2.2 Developerský projekt 
„Developerským projektem se zpravidla rozumí podnikatelský záměr, jehož 
předmětem je výstavba nemovitostí za účelem jejího pronájmu nebo prodeje, popřípadě 
projekt, který předpokládá koupi existující nemovitosti, její rekonstrukci či modernizaci a 
následně její pronájem či prodej. Klíčovým znakem developerské činnosti je právě prodej či 
pronájem postavené nebo zrekonstruované budovy třetím osobám. Za developerský 
projekt se tedy nepovažují případy, kdy podnikatel staví nebo rekonstruuje nemovitosti 
pro svoji potřebu či potřebu propojených osob.“ [4]  
Developerské projekty jsou stavěny buď na objednávku klienta, zde řadíme např. 
velké obchodní centra, nebo za účelem investice s plánem finančního zhodnocení, do této 
skupiny nejčastěji patří bytové domy či lokality, na kterých vyrůstají tzv. satelitní městečka.  
Developerské projekty můžeme jednoduše rozdělit na dva základní druhy. Prvním 
z nich jsou tzv. jednorázové projekty. Do této oblasti patří již zmíněné výstavby bytových 
domů, nákupních center, kancelářských prostor a další. Druhý směr představuje city 
development. Moderní city development, takový jak ho známe dnes, se u nás objevuje 
v posledních letech mnohem častěji. Princip tohoto oboru spočívá v tom, že projekty 
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tohoto charakteru se zaměřují na výstavbu celých městských částí, ne pouze jednotlivých 
objektů. Ve fázi plánování je kladen velký důraz na to, aby budoucí zástavba respektovala 
charakter krajiny, navazovala na součastnou zástavbu, aby byl zajištěn komfort pro 
budoucí obyvatele a byla zajištěna co nejlepší občanská vybavenost v nově budovaných 
čtvrtích. Nejdůležitějšími faktory jsou např. dopravní dostupnost, kulturní a sportovní 
vyžití, přítomnost škol, zdravotních zařízení, obchodů, restaurací a služeb obecně. 
Architektonické řešení takovýchto projektů je výrazně ovlivněno místními úřady a 
územním plánem města. V některých případech se může město finančně podílet a stát se 
tak investorem vybraných částí projektu, jedná se především o části, které jsou důležité 
pro veřejný život.     
Výstupy developerských projektů rozlišujeme podle účelu a mohou jimi být: 
 bytové nebo rodinné domy,  
 průmyslové a obchodní objekty,  
 kancelářské objekty,  
 polyfunkční objekty.  
2.3 Zhotovitel 
Developer zpravidla neprovádí výstavbu sám. Jednotlivé části, nebo objekt jako celek, 
zadává ke zhotovení stavební společnosti. Ani velké stavební společnosti nemají pracovní 
kapacity na to, aby jejich pracovníci zastoupili všechny profese svými zaměstnanci. Proto i 
v případě kdy developer je zároveň i stavební společností dodávající stavební dílo, zadává 
vybrané části k realizaci subdodavatelům.   
2.4 Developerská činnost 
Hlavní činností developera je řízení projektu, jedná se o rozsáhle aktivity, které 
vyžadují komplexní řízení od zahájení studie proveditelnosti, až po prodej či pronájem 
budovy v závěrečné fázi projektu. Všechna rozhodnutí v řízení projektu zpravidla činí 
developer sám. Každý developerský projekt je unikátní a neopakovatelný, proto vyžaduje 
individuální přístup. Činnost developera v rámci projektu lze rozdělit do tří fází: 
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 přípravné, 
 realizační, 
 závěrečné. 
V přípravné fázi jde především o zhodnocení všech možností proveditelnosti 
developerského projektu a způsobu jeho financování. Následuje výběr a nakoupení 
pozemku pro výstavbu, vyřizují se všechna nezbytná povolení, jako stavební povolení, 
uzemní rozhodnutí apod. V této fázi také často dochází k podpisu smlouvy o budoucí kupní 
nebo nájemní smlouvě s budoucími klienty. Vybírají se hlavní dodavatelé stavebních částí. 
V realizační fázi pak probíhá samotná výstavba, za kterou zodpovídá hlavní dodavatel. 
V poslední, závěrečné fázi, se projekt prodává finálnímu investorovi.  
2.5 Rizika developerského projektu 
Rizika při realizaci developerského projektu se netýkají jen developera, ale i 
dodavatele stavební části projektu, bankovní instituci, které pro daný projekt poskytla 
finanční prostředky a finální klienty projektu. 
Hlavní rizika developerské společnosti mohou být: 
 snížení poptávky, 
 změna situace na stavebním trhu,  
 změna legislativy nebo norem,  
 posilující se konkurence, 
 zvýšení rozpočtových nákladů,   
 zhoršení platební morálky klientů,  
 špatná propagace projektu.  
 
Mezi rizika bankovní instituce můžeme zařadit především rizika spojené se splácením 
poskytnutého úvěru na realizaci projektu. Jedná se o jediné a největší riziko pro banku jako 
takovou, ta si však svou investici dobře hlídá a tak již při podpisu úvěrové smlouvy se 
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developer vzdává ve prospěch banky zástavního práva na vše, co jde z právního hlediska 
zastavit. Nejčastěji se jedná o pozemky, rozestavěnou stavbu a pohledávky z bankovních 
účtů developera.  
Rizika klienta plynou ze strany developera, největším rizikem je ztráta finančních 
prostředků, v případě kdy dojde ke krachu developerské společnosti. V takovém případě 
majetek společnosti propadne konkurzní podstatě a věřitelé jsou uspokojování postupně 
nejdřív stát, pak banka a naposledy ostatní. Nejčastěji klient podepisuje smlouvu u budoucí 
kupní smlouvě, která zároveň slouží pro banku jako forma jistoty před tím než uvolní 
developerovi úvěr. Klient se stává vlastníkem nemovitosti až po kolaudaci, po splacení celé 
kupní ceny, nebo po zápisu rozestavěné stavby do katastru nemovitostí. Do té doby je však 
klient zavázán splácet kupní cenu nemovitosti podle postupu stavby. Dalšími riziky pro 
klienta je pozdní dodávka stavby nebo nedodržení požadované kvality.       
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3. Možnosti finančních zdrojů  
Finanční zdroje můžeme rozdělit z hlediska vlastnictví na vlastní a cizí.  
 Vlastní finanční zdroje – do této skupiny zdrojů patří především zisk, odpisy, 
vklady společníku nebo ostatní za prodej zásob, strojů nebo budov.  
 Cizí finanční zdroje – zde řadíme zákonné rezervy, závazky vůči zaměstnancům 
nebo státu, zálohy odběratelů, bankovní úvěry, dary, dotace, leasing a další. 
 
Podle zdroje financování je rozlišujeme na externí a interní. 
 Externí – jsou to zdroje, které byly vytvořeny mimo podnik. Základní kapitál, 
tedy vklady vlastníků, úvěry na pořízení nemovitostí, obligace aj.  
 Interní – jedná se o zdroje, které podnik vytvořil vlastní činností, do této 
skupiny patří nerozdělený zisk, odpisy a dlouhodobé rezervy aj. 
 
Z hlediska času a jejich splatnosti je dělíme na dlouhodobé, střednědobé a 
krátkodobé.  
 Dlouhodobé – splatnost nad 5 let. 
 Střednědobé – splatnost od 1 do 5 let. 
 Krátkodobé – splatnost do 1 roku. 
 
Zdroje dále dělíme dle účelu financování na běžné financování a na mimořádné 
financování.  
 Běžné financování – slouží na běžný provoz podniku, na nákup materiálu, 
energie, výplatu mezd apod. 
 Mimořádné financování – financování při zakládání, rozšiřování, spojování 
nebo likvidaci podniku. 
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Obr. 3-1 Možnosti finančních zdrojů *zdroj: vlastní+ 
 
V praktické části mojí bakalářské práce popisuji developerský projekt, který bude 
financován v rámci hypotečního úvěru od České spořitelny. Proto se tento typ úvěru 
pokusím rozebrat trochu podrobněji, charakterizovat jeho vlastnosti a uvést několik 
praktických příkladů tohoto typu úvěru. 
Hypoteční úvěr – je častým zdrojem při pořizování nemovitosti.  Jedná se nejčastěji o 
střednědobé až dlouhodobé úvěry. Slouží k financování nemovitosti od 70% až do 100% 
její hodnoty. Hypoteční úvěr jde nejčastěji použít k nákupu nemovitosti, na výstavbu 
nemovitosti, na rekonstrukci nebo na splácení jiných úvěrů, které byly prokazatelně 
použity na investici do nemovitosti. [5] 
Hypoteční úvěr je zajištěn zástavním právem k nemovitosti, i rozestavěné, na kterou 
byl poskytnut. Nemovitost musí být zapsána v katastru nemovitostí. Základní podmínkou 
poskytnutí hypotečního úvěru je zajištění jejího splácení zástavním právem k nemovitosti. 
Výhodami hypotečního úvěru jsou nižší nároky na vlastní kapitál, možnost rozložení 
splátek na delší časové období, nízká úroková míra, aj.  
V součastné době poskytuje u nás hypoteční úvěr přes 20 bankovních ústavů. Některé 
z nich jsou Citibank, Česká spořitelna, ČSOB, eBanka, GE Money Bank, Hypoteční banka, 
ING Bank, Komerční banka, mBank, Oberbank, RaiffeisenBank, UniCredit Bank, Wüstenrot 
hypoteční banka aj. 
Banky nabízí základní dva typy úvěru. Prvním z nich je účelová hypotéka, která je 
určena výhradně na investici do nemovitosti. Druhým případem je neúčelová hypotéka  
tzv. americká hypotéka, jedná se o bezúčelnou hypotéku, kterou lze použít na cokoliv.  
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Výše úrokové sazby se řídí sazebníkem jednotlivých bank a závisí na délce fixace 
úrokové sazby. Doba splatnosti hypotečních úvěrů se pohybuje od 1 - 40 let. Vzhledem 
k zástavě nemovitosti je úrok nižší než při jiném typu úvěru. Úroková sazba je z pravidla 
pohyblivá v letech, dnes je však možnost ji zafixovat.  
Čerpání úvěru může probíhat postupně, zejména pak při výstavbě nemovitosti, nebo 
jednorázově v případě koupi nemovitosti. V případě splácení úvěru má příjemce hypoteční 
úvěru na výběr z konstantního, progresivního nebo degresivního splácení.  
 Konstantní splácení – někdy také nazýváno anuitní, klient platí stejnou výši měsíční 
splátky po celou dobu trvání úvěru.    
 Progresivní splácení – jedná se o případ, kdy klient na začátku splácí nižší částku, 
které se mu postupně v průběhu splácení zvyšuje. 
 Degresivní splácení – v tomto případě se jedná o opak progresivního splácení 
úvěru. Klient na začátku splácí více, a výše splátky se mu v průběhu splácení 
snižuje.   
Následující tabulka uvádí úrokové sazby u vybraných bank působící na českém trhu. [9] 
BANKA LTV 1 rok 3 roky 5 let 10 let 15 let 
ČESKÁ SPOŘITELNA 85% 4,09 3,39 3,39 4,29 individuálně 
ČSOB 85% 4,34 3,69 3,89 4,69 4,79 
GE MONEY BANK 
85% 3,89 3,59 3,79 5,39 - 
100% 4,49 4,49 4,39 5,99 - 
HYPOTEČNÍ BANKA 
85% 4,34 3,69 3,89 4,69 4,79 
100% 5,24 4,59 4,79 5,59 5,69 
KB 
85% 4,09 3,49 3,69 4,49 4,79 
100% 4,89 4,29 4,49 5,29 5,59 
RAIFFEISENBANK - 5,09 3,99 4,19 5,89 5,89 
WÜSTENROT  
85% 4,04 3,94 4,19 5,85 - 
100% 5,47 5,49 5,74 5,85 - 
Tab. 3-1 Přehled minimálních úrokových sazeb. [zdroj: www.vyberhypoteky.cz] 
Nutno podotknout, že uváděné sazby jsou minimální a budou se lišit při poskytnutí 
úvěru na financování developerského projektu.  
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4. Praktická část developerského projektu 
4.1 Společnost 
Obchodní firma:  Moravskoslezská developerská s.r.o. 
IČO:   27853675 
DIČ:   CZ 27853675 
Sídlo:   Jiráskova 457, Frýdek – Místek 738 01 
Právní forma:  společnost s ručením omezeným 
Náplň podnikání:  provádění staveb, jejich změn a odstraňování 
Základní kapitál:  200 000 Kč 
 
Společnost Moravskoslezská developerská s.r.o. byla založena v červenci roku 2008. 
Předmětem jejího podnikání je provádění staveb, jejich změn a odstraňování. Společnost 
však byla účelově založena pro realizaci bytového domu „Růžek“ ve městě Zbýšov – Brno 
venkov. 
Společnost Moravskoslezská developerská s.r.o. odkoupila v roce 2008 ve městě 
Zbýšov objekt bývalé kotelny, včetně provedených stavebních prací, za účelem 
rekonstrukce a výstavby bytového domu. Navrhovaný projekt počítá s výstavbou čtyř 
nadzemních podlaží. K objektu je k dispozici pozemek o rozloze 323 m², který bude na své 
severozápadní straně sloužit jako parkoviště bytového domu. 
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Obr. 4-1 Vizualizace bytového domu [zdroj: MSD s.r.o.]        
Bytový dům „Růžek“ nabídne 11 bytových jednotek o celkové rozloze 695,3 m². 
Modulární koncepce budovy skýtá při výstavbě možnost variability dispozičního rozložení 
jednotlivých bytových jednotek, které tak mohou být stavěny dle konkrétních přání 
budoucích majitelů. 
 
Obr. 4-2 Původní stav bývalé kotelny ve městě Zbýšov [zdroj: MSD s.r.o.]        
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4.2  Charakteristika projektu 
Cílem projektu je vytvořit atraktivní, kvalitní a moderní bydlení v různě velkých 
bytových jednotkách a pokrýt tak mezeru na realitním trhu v lokalitě Zbýšov, kde jsou 
k dispozici pouze určité typy bytů. Bytové jednotky o velikosti 1+KK až 4+KK zajišťují 
nabídku, která osloví a vytvoří potencionální zájem u budoucích majitelů. 
Urbanistické řešení navazuje na stávající charakter na okolních pozemcích a nebude 
tímto dotčeno ani okolí stávajících objektů. 
4.3  Lokalita 
Zbýšov je jihomoravské město o velikosti  6,01 km² náležící do části k.ú. Brno – 
Venkov. Město má v současnosti 4832 obyvatel. Vzhledem k tomu že město Zbýšov se 
nachází v dosahu dopravního systému MHD měst, jako jsou Brno, Rosice, Ivančice a 
Zastávka u Brna, lze z důvodu dostupnosti a atraktivity i nadále předpokládat stále se 
zvyšující se počet obyvatel. 
 
Obr. 4-3 Umístění města Zbýšov *zdroj: vlastní+        
4.4  Dopravní dostupnost 
Město Zbýšov má velmi jednoduchou a rychlou dostupnost k metropoli 
Jihomoravského kraje, k Brnu. Lokalita je dopravně velmi dobře dostupná po pozemní 
komunikaci jak osobním automobilem, tak veřejnou dopravou. 
 
 
35 
 
- veřejná doprava Zbýšov – Brno centrum  cca 39 min 
- osobním automobilem Zbýšov – Brno centrum  cca 25 min 
Pěší chůzí je bytový dům vzdálen zhruba 2 minut od zastávky autobusu, která je 
přímým spojem do okolních měst i na železniční stanici ve městě Zastávka u Brna, kde je 
možnost přímých spojení integrované dopravy do Brna.  
4.5  Občanská vybavenost 
V lokalitě je dobrá občanská vybavenost. Ve městě se nachází základní škola se školní 
družinou, mateřská škola s dětským hřištěm a základní umělecká škola. Dostupné jsou 
v okolních městech také střední školy od gymnázií až po odborná učiliště. 
Kromě menších obchůdků s veškerým sortimentem zboží je v docházkové vzdálenosti 
taktéž nákupní centrum a banka. V blízkosti je i sportovní hřiště a bazén. 
Důležité je zmínit tzv. „Hornickou cyklostezku“ dlouhou 56km, která je nedílnou 
součástí města Zbýšov. Residenti mohou tuto cyklostezku využít a nechat se tak provést 
pozoruhodnými památkami bývalého Rosicko-oslavanského uhelného revíru. 
4.6  Architektonické řešení 
Architektonický styl nepodléhá výstředním trendům, ctí příjemnou a všeobecně 
líbivou urbanistiku místní výstavby bytových domů. Nicméně zůstává jednoduchým, 
atraktivním a moderním typem architektonického pojetí i do budoucna, což je 
neopomenutelnou výhodou.  
Budova je umístěna mezi dva bytové domy a má čtyři podlaží. Bude opticky navazovat 
na oba sousední domy. 
Z přilehlé komunikace je pak dostatečně široký vjezd na parkoviště, které se nachází 
přímo před domem. Ke každé bytové jednotce bude přiřazeno jedno parkovací stání. 
Dům má centrální schodiště, které prochází od 1 PP do 4 NP. Použita bude probarvená 
silikátová omítka. Střešní konstrukci objektu bude tvořit pultová střecha s minimálním 
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spádem 15%. Kromě bytů v 1NP mají všechny ostatní byty balkony. Ke každé bytové 
jednotce bude přiřazen prostorný sklep, který zajistí potřebné úložné prostory. 
Byty mají navrženy obývací pokoje zahrnující i prostor kuchyně a jídelny. Ložnice a 
pokoje u větších bytů jsou uzpůsobeny k prostornému užívání včetně možnosti využití 
celého prostoru.  Nabízí se také možnost spojit prostory s pokoji a zvětšit tak jejich plochu.   
4.7 Dispoziční řešení bytových jednotek 
Byty 1+kk, jsou v bytovém domu zastoupeny ve dvou bytových jednotkách. 
V původním dispozičním návrhu se s nimi nepočítalo, ale současný vývoj na realitním trhu 
směřuje k tomu že i o menší byty o velikosti 40 m² je zájem. Byty této velikosti jsou ideální 
pro mladý bezdětný nebo starší pár či jednotlivce. 
Byty 2+kk jsou v projektu „Růžek“ plánovány na dvě bytové jednotky. Vzhledem 
k nedostačujícímu počtu takto řešených bytů na realitním trhu ve městě Zbýšov, lze 
předpokládat vysoký zájem ze strany potencionálních klientů.  Výhodou je jejich možné 
spojení a vytvoření pohodlného dvougeneračního bydlení, případně propojení bydlení 
s nebytovým prostorem. 
Byty 3+kk, v projektu se počítá s čtyřmi bytovými jednotkami. Jedná se o byty střední 
velikosti a budou provedeny ve dvou variantách, menší o rozloze 58 m² a větší o velikosti 
76 m². Bytové jednotky mají balkony, což jednoznačně zvyšuje jejich prodejnost. 
Byty 4+kk, jsou typicky nejpohodlnějším bydlením. V bytovém domu budou 
zastoupeny tři takto řešené jednotky. Vzhledem k nedostačujícímu počtu takto řešených 
bytů na realitním trhu ve městě Zbýšov. Dispozičním řešením oslovují široké spektrum 
klientely. Jejich prodej se ve většině případů realizuje po dokončení hrubé stavby. Byty jsou 
vhodné jak pro jednotlivce, dvojice, tak i pro manžele s dětmi.  
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Obr. 4-4 Typové patro 1 NP [zdroj: MSD s.r.o.]        
 
    Vstup do jednotek je ze společné chodby, kam ústí centrální schodiště do suterénu 
a ostatních pater. Dispoziční řešení bytových jednotek je rozděleno do 2 x 2+kk a 1 x 4+kk.  
 
Obr. 4-5 Typové patro 2 NP [zdroj: MSD s.r.o.]        
 
 
Vstup do jednotek je ze společné chodby, kam ústí centrální schodiště do suterénu a 
ostatních pater. Dispoziční řešení bytových jednotek je rozděleno do 1 x 1+kk a 2 x 3+kk. 
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Obr. 4-6 Typové patro 3 NP [zdroj: MSD s.r.o.]        
 
 
Vstup do jednotek je ze společné chodby, kam ústí centrální schodiště do suterénu a 
ostatních pater. Dispoziční řešení bytových jednotek je rozděleno do 1 x 1+kk a 2 x 3+kk. 
 
Obr. 4-7 Typové patro 4 NP [zdroj: MSD s.r.o.]        
 
Vstup do jednotek je ze společné chodby, kam ústí centrální schodiště do suterénu a 
ostatních pater. Dispoziční řešení bytových jednotek je rozděleno do 2 x 4+kk. 
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4.8 Přehled bytových jednotek 
 
PODLAŽÍ / BYT    m2 
1.NP       byt balkón kóje 
BYT A1  4 + kk  83,7  5,6 
BYT A2  2 + kk  40,5  5,6 
BYT A3  2 + kk  40,5  5,6 
       
2.NP       byt balkón kóje 
BYT B1  3 + kk + balkón 76,4 3,6 5,6 
BYT B2  3 + kk + balkón 58,7 3,6 5,6 
BYT B3  1 + kk  40,5  5,6 
       
3.NP       byt balkón kóje 
BYT C1  3 + kk + balkón 76,4 3,6 5,6 
BYT C2  3 + kk + balkón 58,7 3,6 5,6 
BYT C3  1 + kk  40,5  5,6 
       
4.NP       byt balkón kóje 
BYT D1  4 + kk + balkón 89,7 3,6 5,6 
BYT D2  4 + kk + balkón 89,7 3,6 5,6 
       Tab. 4-1 Přehled bytových jednotek [zdroj: MSD s.r.o.]        
 
Vstup do jednotek je ze společné chodby, kam ústí centrální schodiště do suterénu a 
ostatních pater. Podle potřeby budoucích uživatelů je možné spojování bytů a provádění 
dalších klientských úprav dispozičního řešení.  
 Ke každému typu bytu je samozřejmě sklepní kóje. Residenti mají k dispozici i tři 
technické místnosti pro možnost odložení např. jízdních kol, kočárků apod. 
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4.9 Vizualizace bytové jednotky 
 
Obr. 4-8 Vizualizace koupelny (byt A2) [zdroj: MSD s.r.o.]        
 
Obr. 4-9 Vizualizace WC (byt B2) [zdroj: MSD s.r.o.]        
 
 
41 
 
 
Obr. 4-10 Vizualizace kuchyně (byt D1) [zdroj: MSD s.r.o.]        
 
 
Obr. 4-11 Vizualizace obývacího pokoje (byt D1) [zdroj: MSD s.r.o.]        
 
 
 
 
 
42 
 
4.10  Standardní vybavení bytů 
Standardní vybavení bytů lze řešit klientskými změnami.  
Nicméně již ve standardu se počítá s velmi kvalitními materiály jedná se o  
bezpečnostní protipožární vstupní dveře, obložkové zárubně včetně dveří, obklady a dlažby 
v koupelnách a WC, sanitární předměty včetně závěsných záchodů (GEBERIT), podlahové 
elektrické topení včetně termostatů v každé obytné místnosti a 20% slevový kupón na 
kuchyňskou linku ORESI Brno - Campus.  
Standardem je samozřejmě zateplení objektu izolačním materiálem na bázi 
extrudovaného fasádního polystyrénu tloušťky 120mm a pasivní okn HL-Pasiv 
SLOVAKTUAL osmi-komorová s izolačním trojsklem. Tímto opatřením spadá bytový dům do 
kategorie budov úspory energie A.  
Další výhodou projektu bytového domu „Růžek“ je díky elektrickému topení zařazení 
do nižšího spotřebního tarifu elektrické energie C 35d, tento tarif se využívá 22 hodin 
denně a úspora měsíčních nákladů na bydlení je cca 42%. 
Pro budoucí majitele bytů je toto opatření z pohledu úspory měsíčních nákladu na 
bydlení jednoznačně výhodnou investicí. 
Klientům budou poskytnuty optimální podmínky pro možnosti výběru materiálů a 
celkového vybavení jednotky prostřednictvím výběru a ukázek vzorových materiálů přímo 
u daných dodavatelů.  
Uplatňování klientských změn (dále jen „VÍCEPRÁCE“) bude řešeno standardním 
způsobem jako u všech jiných projektů. Nárok na ně klientovi vznikne řádným uzavřením 
objednávky mezi klientem a investorem. Klient může vícepráce uplatňovat nejpozději 
do termínů, které budou specifikovány před zahájením stavby dle aktuálního 
harmonogramu výstavby. 
Veškeré požadavky na vícepráce budou projednány na pracovišti definovaným 
investorem. Ve vzorkovně budou klientům k dispozici vzorky základního realizačního 
standardu vybavení bytu (obklady, podlahy, sanitární předměty apod.) podle stanoveného 
kvalitativního standardu a nabídka nadstandardního vybavení bytových jednotek. 
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Klientské změny budou zaprotokolovány pod pořadovými čísly a pouze takto 
evidované změny budou platné a realizované. 
Vícepráce budou účtovány samostatným daňovým dokladem přímo klientovi.  
Zásadou pro realizaci klientských změn je podmínka, že mohou být požadovány a 
realizovány pouze takové, které nebudou mít jakýkoliv dopad do vnějšího vzhledu objektu 
a společných prostor objektu. Požadované vícepráce nesmí znehodnocovat, omezovat 
nebo jinak znevýhodňovat přilehlé byty a ostatní prostory a musí být v souladu s platnými 
zákony, normami a vyhláškami.  
4.11 Cena dle rozpočtu – porovnání s tržní cenou 
Prodejní cena bytových jednotek byla stanovena na základě průzkumu realitní 
kanceláře tak, aby byla konkurenceschopná nabídce bytů s podobnými parametry v dané 
lokalitě. Cena bytů se pohybuje od 22 do 28 tis. kč/m² s DPH. Cena dle rozpočtu je 
vypočítána na 15 654,- kč/m².  
4.12 Cenová analýza 
Cenovou analýzu v dané lokalitě provedla EVROPA realitní kancelář s.r.o., partner 
projektu, zhodnotili se faktory jako atraktivita lokality, dopravní dostupnost, růst cen 
v dané lokalitě v posledních letech. Provedla se analýza širokého okolí a všech dostupných 
plánovaných projektů, navržení bytů a stupeň vybavenosti. Byla také provedena analýza 
průměrné ceny podobných nemovitostí, odpovídající svou velikostí, vybaveností a umístění 
bytovému domu „Růžek“.  
Po zhodnocení všech rozhodujících faktorů, pro danou lokalitu jako byla stanovena 
cena od 22 do 28 tis. kč/m² s DPH. Analýza cen bytových jednotek v lokalitě Zbýšov je 
znázorněna v následující tabulce. Stávající bytové jednotky nemají balkóny ani sklepní kóje. 
Většinu bytů na realitním trhu v této lokalitě jsou panelové, menší část je pak zastoupena 
cihlovými. 
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Druh bytu 
Počet bytových 
jednotek 
CENA V TIS./m2 s DPH 
Nový byt – 4+1/4+kk (bez balkónu) 1/0 29 
Nový byt – 3+1/3+kk (bez balkónu) 0/1 28 
Nový byt – 2+1/2+kk (bez balkónu) 6/1 25-29 
Nový byt – 1+1/1+kk (bez balkónu) 1/2 25-30 
Starý byt – 4+1/4+kk (bez balkónu) 1/0 27 
Starý byt – 3+1/3+kk (bez balkónu) 1/1 25-26 
Starý byt – 2+1/2+kk (bez balkónu) 4/1 24-26 
Starý byt – 1+1/1+kk (bez balkónu) 1/0 25 
Tab. 4-2 Analýza bytů ve Zbýšově [zdroj: RK Evropa] 
PODLAŽÍ / BYT   m² 
CENA BYTU 
s DPH* 
1.NP   byt balkón kóje    
BYT A1 4 + kk 83,7  4,5  2 155 000 Kč 
BYT A2 2 + kk 40,5  4,5  1 285 000 Kč 
BYT A3 2 + kk 40,5  4,5  1 285 000 Kč 
2.NP   byt balkón kóje    
BYT B1 3 + kk + balkón 76,4 3,6 4,5  1 885 000 Kč 
BYT B2 3 + kk + balkón 58,7 3,6 4,5  1 665 000 Kč 
BYT B3 1 + kk 40,5  4,5  1 235 000 Kč 
3.NP   byt balkón kóje    
BYT B1 3 + kk + balkón 76,4 3,6 4,5  1 885 000 Kč 
BYT B2 3 + kk + balkón 58,7 3,6 4,5  1 665 000 Kč 
BYT B3 1 + kk 40,5  4,5  1 235 000 Kč 
4.NP   byt balkón kóje    
BYT D1 4 + kk + balkón 89,7 3,6 4,5  2 255 000 Kč 
BYT D2 4 + kk + balkón 89,7 3,6 4,5  2 255 000 Kč 
Tab. 4-3 Přehled cen bytových jednotek [zdroj: MSD s.r.o.] 
* v uvažovaných cenách jsou započítána garážová stání, balkony, sklepy, společné prostory, cena vč. 5% 
provize realitní kanceláře 
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4.13 Prodejní plán 
Prodejní plán má jasně stanovené postupy a pravidla. Plán prodeje má kromě 
optimálního plánu i skeptický plán, který počítá se zpožděním zhruba 90 dní z titulu 
neočekávaných mimořádných důvodů nebo událostí. Jelikož je bytový dům ve fázi 
rozestavěné stavby bude navázáno na stavení práce, které byly pozastaveny v roce 2009. 
 
Časový 
horizont 
  
plán 
prodeje 
počet 
bytů 
skeptický 
plán 
počet 
bytů 
2012/03 zahájení prodeje 25% 3 0% 0 
2012/06 zahájení stavebních prácí 45% 5 3% 0 
2012/11 hrubá stavba 66% 7 29% 2 
2013/03 vnitřní povrchy 75% 8 37% 3 
2013/08 kolaudace 100% 11 66% 7 
2013/12 doprodej   100% 11 
     Tab. 4-4 Prodejní a skeptický plán prodeje [zdroj: vlastní]        
 
Graf. 4-1 Prodejní a skeptický plán prodeje [zdroj: vlastní] 
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4.14 Platební podmínky klientů 
Vzhledem k tomu, že splacení úvěru je předpokládáno až po jeho úplném vyčerpání, 
budou peníze klientů za jednotlivé nemovitosti postupně hrazeny na vázaný účet u 
financující banky.  
 rezervační poplatek ve výši 15% z kupní ceny (5% provize, 10% developer)   
 zbývající část kupní ceny bude hrazena dle podmínek financující banky 
Splátky budou dle zkušeností velmi variabilní ve vztahu ke klientům financujícím 
bytovou jednotku prostřednictvím hypotečních úvěrů. Okamžik možnosti čerpání, u 
majoritní části bank působících na českém trhu, se váže na možnost zastavit ve prospěch 
banky rozestavěnou bytovou jednotku zapsanou do katastru nemovitostí po prohlášení 
vlastníka rozestavěné nemovitosti.  
Doplatek kupní ceny za bytovou jednotku bude přizpůsoben podmínkám banky, která 
financuje tento developerský projekt. 
Zprostředkování prodeje a zajištění klientů bude realizovat síť realitních kanceláří 
EVROPA Realitní kancelář konkrétně pak pobočka Brno, která ručí za prodejnost bytových 
jednotek. Realitní kancelář EVROPA poskytne kompletní balíček služeb potřebných 
k řádnému prodeji bytových jednotek, včetně zpracování marketingu prodeje.  
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Návrh úhrady kupní ceny za bytovou jednotku 
            
      
A1 B1,C1 A2,A3 B2,C2 B3,C3 D1,D2 
            
 
            prodejní cena bytové jednotky 
 
2 155 000 Kč 1 885 000 Kč 1 285 000 Kč 1 665 000 Kč 1 235 000 Kč 2 255 000 Kč 
            
 
            rezervace realitní kanceláři 
  
150 000 Kč 100 000 Kč 100 000 Kč 100 000 Kč 100 000 Kč 150 000 Kč 
              5%     provize realitní kancelář     107 750 Kč 94 250 Kč 64 250 Kč 83 250 Kč 61 750 Kč 112 750 Kč 
            FA č.1 35%   z ceny bytů po zapsání 
  
754 250 Kč 659 750 Kč 449 750 Kč 582 750 Kč 432 250 Kč 789 250 Kč 
 
            prohlášení vlastníka do KN 
        
            FA č.2 35%   z ceny bytů po provedení  
  
754 250 Kč 659 750 Kč 449 750 Kč 582 750 Kč 432 250 Kč 789 250 Kč 
 
             vnitřních rozvodů EI,ZTI,UT 
       
            FA č.3 20%   z ceny bytů po provedení 
  
431 000 Kč 377 000 Kč 257 000 Kč 333 000 Kč 247 000 Kč 451 000 Kč 
 
            omítek, podlah, obkladů, dlažeb 
       
            FA č.4 10%   po kolaudaci 
   
215 500 Kč 188 500 Kč 128 500 Kč 166 500 Kč 123 500 Kč 225 500 Kč 
            
 
           odečtena záloha z bytu 
  
150 000 Kč 100 000 Kč 100 000 Kč 100 000 Kč 100 000 Kč 150 000 Kč 
            
    
Doplatek 
 
65 500 Kč 88 500 Kč 28 500 Kč 66 500 Kč 23 500 Kč 75 500 Kč 
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4.15 Způsoby financování DP 
Developerský projekt bude financován úvěrem, který poskytne Česká spořitelna a.s. 
Klient, Moravskoslezská developerská s.r.o., bude čerpat úvěr po podepsání úvěrové 
smlouvy a po splnění všech podmínek čerpání. Čerpání úvěru se uskuteční postupně na 
základě měsíčních faktur vystavené zhotovitelem. Finanční prostředky jsou zasílány na 
příslušný bankovní účet k úhradě závazku v souladu s účelem úvěru. Klient je povinen 
podstoupit zástavní právo ve prospěch banky na objekt včetně pozemku, na který je úvěr 
poskytnut. Výmaz zástavního práva k prodávané bytové jednotce pak banka na žádost 
klienta poskytne jen za předpokladu, že celá kupní cena této jednotky bude složena na 
projektový účet a bude použita na splátku úvěru (např. formou hypotečního úvěru).  
Před prvním čerpáním úvěru je klient povinen splnit následující podmínky, resp. 
zajistit jejich splnění. 
 Uhradit v plné výši poplatek za zpracování úvěru 
 Založit si u banky projektový účet 
 Doložit potřebné dokumenty k poskytnutí úvěru 
 Prokázat investici do projektu v minimální výši 30% z celkových nákladů na 
realizaci projektu předem schválených bankou nebo prokázat, že klient má 
k dispozici příslušné finanční prostředky  
 Předložit bance smlouvu o dílo k realizaci projektu mezi klientem jako 
objednatelem a zhotovitelem, ze které vyplívá jasně sjednaná cena a termín 
dokončení díla 
 Předložit stavební povolení popř. jiné potvrzení stavebního úřadu 
 Zajistit předprodejnost 50% bytových jednotek a složení rezervace budoucích 
majitelů ve výši 15% ceny bytové jednotky na účet banky 
Při zahájení čerpání úvěru pak probíhá 1x měsíčně supervize objektu, při které je 
vyhotoven zjišťovací protokol. Podle odsouhlaseného rozpočtu ze zjišťovacího protokolu 
banka proplácí jednotlivé faktury dodavatelům. Před dalším čerpáním částky nad výši 
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6.000.000,- Kč je klient povinen předložit bance aktuální znalecký posudek vyhotovený 
znalcem schváleným bankou, ze kterého bude vyplývat, že hodnota bytového domu 
odpovídá proinvestovaným vlastním finančním prostředkům a vyčerpané části úvěrové 
částky.  Po provedení hrubé stavby, bude proveden zápis rozestavěné budovy do katastru 
nemovitostí a rozdělení rozestavěných bytových jednotek.  
4.16 Ekonomická rozvaha projektu 
Vlastní zdroje ke dni 1.1.2011  
Nákupní cena nemovitosti 900 000 Kč 
Inženýrská činnost 178 500 Kč 
Projektová dokumentace 216 364 Kč 
Stavební práce do 1.1.2011 1 471 500 Kč 
Marketing, pojištění 31 818 Kč 
Vlastní zdroje celkem (bez DPH) 2 798 182 Kč 
  
Budoucí vlastní zdroje   
Pojištění stavby 37 500 Kč 
Supervize stavebních prací 150 000 Kč 
Úroky a poplatky 800 000 Kč 
Vlastní zdroje celkem (bez DPH) 987 500 Kč 
  
Úvěr na dostavbu objektu 9 800 000 Kč 
  
CELKOVÉ NÁKLADY (bez DPH) 13 585 682 Kč 
CELKOVÉ VÝNOSY Z PRODEJE (bez DPH) 16 315 789 Kč 
  
Zisk před zdaněním 2 730 108 Kč 
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4.17 Splacení úvěru a úrokové sazby 
 Úvěr může být splacen v období od podepsání smlouvy do dne, kdy bude předloženo 
kolaudační rozhodnutí (včetně), její výše bude stanovena jako výše referenční sazby platné 
v den kolaudace se zvýšením o marži 4,05%. Referenční sazbou se v tomto případě rozumí 
3-měsíční PRIBOR. 
 Nebo po dni předložení kolaudačního rozhodnutí. Její výše bude stanovena jako výše 
referenční sazby v den kolaudace se zvýšením o marži 4,05%. Referenční sazbou se 
v tomto případě rozumí 1-měsíční PRIBOR. Navýšena o měsíční sazbu za pozdní splacení 
úvěru 10%. 
Úrokové období je pravidelné a to 1 měsíc, úrokové období končí v poslední den 
každého kalendářního měsíce. Výše úrokované částky se vypočítává průběžně od samého 
začátku z vyčerpané částky.  
Splacení úvěru může proběhnout třemi způsoby, splacení úvěru v den splatnosti, po 
dni splatnosti nebo předčasné splacení. V prvním případě se klient zavazuje splácet úvěr 
nepravidelnými splátkami z finančních prostředků pocházejících z prodeje bytových 
jednotek. Den konečné splatnosti se rozumí den, kdy bude předloženo kolaudační 
rozhodnutí. V druhém a třetím případě se jedná o předčasné a pozdní splacení úvěru. 
Předčasné splacení představuje variantu, kdy úvěr je splacen z finančních prostředků, 
úvěru či půjčky, třetí osoby. V takovém případě jsou klientovy účtovány sankce za 
předčasné splacení úvěru.  
 Developer na konci každého měsíce předloží bance zjišťovací protokol, banka pak 
podle odsouhlaseného rozpočtu a na základě zjišťovacího protokolu bude proplácet 
jednotlivé faktury. Splatnost faktur vůči dodavatelům je stanovena na 21 dní, uvolnění 
finančních prostředků z úvěru od banky je stanoveno na 14 dní. Následující graf znázorňuje 
finanční toky mezi dodavateli, developerem a bankou. 
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Graf. 4-2 Finanční toky mezi dodavatelem, developerem a bankou *zdroj: vlastní+ 
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Celkové výnosy z prodeje bytových jednotek jsou zobrazeny v následujícím grafu, 
obsahuje také skeptický plán. Splácení úvěru bude průběžné po přijetí záloh za bytové 
jednotky od budoucích majitelů.  
 
Graf. 4-3 Celkové výnosy z prodeje *zdroj: vlastní+ 
4.18 Výpočet výše úroku z úvěru 
Výše vypočtených úroků z úvěru závisí především na tom, jakou formu splácení si 
klient zvolí. Pří splacení úvěru v období od podepsání smlouvy do dne kdy bude předloženo 
kolaudační rozhodnutí (včetně), bude výše úroku stanovena jako základní sazba 4,05% 
navýšena o sazbu pro 3 měsíční PRIBOR (1,2%). V tomto případě pak výše úrokové sazby 
činní 5,25%.  
9 800 000 * 0,0525 = 514 000,- Kč 
Druhou možnou formou splacení úvěru je od podepsání smlouvy po dni předložení 
kolaudačního rozhodnutí. Úrokovou sazbu pak bude tvořit základ 4,05% navýšen o sazbu 
pro 1 měsíční PRIBOR (0,96%) a o měsíční sazbu za pozdní splacení úvěru (10%). Celková 
výše úrokové sazby činní 5,01% (z celkové výše úvěru) + 10% (z nesplacené částky úvěru). 
 
9 800 000 * 0,0501 + (10% nesplacené částky úvěru) = 490 980,- Kč 
ŘÍJEN DUBEN SRPEN ZÁŘÍ PROSINEC 
prodejní plán 3 589 250 Kč 7 336 750 Kč 7 879 000 Kč 630 500 Kč 0 Kč 
skeptický plán 882 000 Kč 2 884 500 Kč 8 598 500 Kč 0 Kč 7 070 500 Kč 
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Celkové výnosy z prodeje s DPH 
 
 
53 
 
Splatnost úvěru je nastavena na den, kdy bude předloženo kolaudační rozhodnutí 
(včetně). Uváděná měsíční sazby PRIBOR pro rok 2012 je pouze odhadem, stanoveným na 
základě aktuálního vývoje.  
 
 
Graf. 4-4 Splácení úvěru v případě prodejního plánu *zdroj: vlastní+ 
 
 
Graf. 4-5 Splácení úvěru v případě skeptického plánu *zdroj: vlastní+ 
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ŘÍJEN DUBEN SRPEN ZÁŘÍ PROSINEC 
skeptický plán 882 000 Kč 2 884 500 Kč 8 598 500 Kč 0 Kč 7 070 500 Kč 
splátka 882 000 Kč 2 884 500 Kč 6 632 280 Kč 0 Kč 0 Kč 
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Závěr 
V součastné době, především od začátku roku 2008, dochází k výraznému zpřísnění 
podmínek k poskytování úvěru na financování malých a středních projektů. Příčin tohoto 
jednání je hned několik. Je to přibývající množství neúspěšných developerských projektů, 
nasycení tržní poptávky nemovitostí nebo zvyšující se úrokové sazby. Hlavně díky 
nevyrovnané nabídce a poptávce na realitním trhu dochází ke zvyšování požadavků na 
finanční spoluúčasti developera. Díky nízké poptávce developer není schopen zajistit 
dostačující výši předprodejnosti bytových jednotek před zahájením výstavby. Většina 
jednotek se prodává až po dokončení projektu.  
Cílem mé bakalářské práce bylo popsat developerský projekt, především hlouběji 
prozkoumat princip fungování a zjistit jakým způsobem se bude financovat.  
V teoretické části jsem stručně popsal, z jakých částí se projekt skládá, jak ho správně 
řídit z hlediska času a nákladů. Charakterizoval jsem developery, jejich činnost a základní 
typy developerských projektů. Konec teoretické části, kde jsem se zabýval způsoby 
financování DP, volně navazuje na praktickou část, kde popisuji financování konkrétního 
DP.  
Pro konkrétní případ jsem si vybral developerský projekt společnosti Moravskoslezská 
developerská s.r.o. Z poskytnutých materiálů vyplývá, že společnost bude čerpat hypoteční 
úvěr ve výši 9.800.000,- Kč. Ten bude použit na dostavbu bytového domu s 11-ti bytovými 
jednotkami. Na základě úvěrové smlouvy je úvěr možné splácet dvěma způsoby. Jedná se o 
splacení úvěru před nebo po dni splatnosti. Pro tyto dvě možnosti jsem sestavil prodejní a 
skeptický plán, znázornil jsem splácení úvěru v jednotlivých případech a vypočítal výše 
splátek, úroků i výnosů. Jednoznačně nejvýhodnější možností pro developera je splacení 
úvěru v den splatnosti podle úvěrové smlouvy. V případě splacení úvěru před datem 
splatnosti nebo po splatnosti si banka účtuje smluvní pokuty a úroky z prodlení. V obou 
případech prodejního plánu, by měl developer stihnout splatit celou výši úvěru ve 
smluvený den splatnosti a tím se vyhnout ušlému zisku díky smluvním pokutám.  
Na závěr bych chtěl poznamenat, že ze situace na stavebním a realitním trhu vyplývá 
chování bank, které požadují mnohem vyšší jistotu v podobě předprodejnosti nebo 
vlastního kapitálu developerské společnosti.  
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